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Intakter, Mkr

1388 MkrQ1-Q3 2015

Hyresintakterna har dkat
medan intdkterna fran media
och kundanpassningar
har minskat

Specialfastigheter i sammandrag

Finansiellt

Driftoverskott, Mkr

1063 MkrQ1-Q3 2015

Driftoverskottet ligger pa

samma niva som forra aret

Resultat, Mkr

792 Mkr Q1-Q3 2015

Periodens resultat dkade
frémst pa grund av lagre
finansieringskostnader och hogre
positiv orealiserad vardeférandring
pa forvaltningsfastigheter.

Jan-sept 2016

Jan-sept 2015

Marknadsvarde, Mkr

20550 Mkr Q1-Q3 2015

Okningen i férvaltningsfastigheternas
marknadsvarde beror till stor del
pa investeringar, forvarv samt
férandrade avkastningskrav.

Helar 2015

Forvaltningsresultat, Mkr

978

835 1108

Arets/periodens resultat, Mkr

836

792 1178

Direktavkastning, %

6,7

6,9 6,8

Rantetackningsgrad, kassaflédesbaserad, ggr

16,77

5,5 5,8

Avkastning pa eget kapital, %

16,3%

14,32 15,62

Justerad avkastning pa eget kapital, %

14,82

12,02 11,82

Belaningsgrad, %

56,4

579 57,8

Soliditet, %

31,0

294 30,2

Fastighetsrelaterat

Jan-sept 2016

Jan-sept 2015

Helar 2015

Intékter fran fastighetsférvaltning, Mkr

1366

1388 1867

Driftoverskott, Mkr

1062

1063 1400

Hyra per kvadratmeter, kr

1634

1621 1618

Lokalarea, kvm/1000

1068

1058 1058

Uthyrningsgrad, %

98,7

98,3 98,7

Overskottsgrad, %

77,7

76,6 75,0

Investeringar inklusive fastighetsférvary, Mkr

567

248 419

Underhall, Mkr

72

47 88

Marknadsvarde férvaltningsfastigheter, Mkr

21 651

20550 20919

Totala orealiserade vardeférandringar, Mkr

94

164 367

Eget kapital, Mkr

7042

6266 6652

) Rantetackningsgraden ar ovanligt hdg pa grund av en engangseffekt i forsta kvartalet 2016.

2 Fran och med 2016 har vi &ndrat berékningen for Avkastning pa eget kapital och Justerad avkastning pa eget kapital s att det genomsnittliga egna
kapitalet inkluderar periodens resultat. Vi har dven raknat om dessa nyckeltal retroaktivt. Definitionen pé sidan 17 &r oférandrad.
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Vi ar Specialfastigheter
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Specialfastigheter ar en saker, trygg
och aktiv fastighetsdgare med fokus
pa langsiktiga relationer. | ett néra
samarbete med vara kunder definierar
vivad som krévs idag och i framtiden.
Specialfastigheter dger och férvaltar
allt fran kriminalvardsanstalter och
ungdomshem till domstolsbyggnader
och polisfastigheter. Speciella verk-
samheter som stéller héga krav, inte
minst pa sdkerhet.

Specialfastigheter dgs av svenska
staten — en &gare som stéller tydliga
krav pa verksamheten och pa hur vi
agerar mot omvérlden. Agaren styr
vart uppdrag och vara ekonomiska
mal, det som utg6r var gemensamma
grund och vagvisare. Vi &r en viktig
samhallsaktér och ska vara ett fére-
déme i arbetet fér en hallbar utveck-
ling. Det tankesattet genomsyrar allt
vi gor idag och det vi planerar for
framtiden.

Vart uppdrag

Specialfastigheter ska langsiktigt
och affarsmassigt &ga, utveckla och
forvalta fastigheter med héga saker-
hetskrav i Sverige, dar det foreligger
ett nationellt sékerhetsintresse. Att
minimera statens totalkostnader ska

vara végledande i var verksamhet.

Specialfastigheter kan ocks3, pa en
konkurrensutsatt marknad dga, ut-
veckla och férvalta fastigheter dar det
pa annat satt foreligger ett sdkerhets-
intresse, samt bedriva annan darmed
forenlig verksamhet.

Var vision

Specialfastigheter — det sékraste och
mest attraktiva fastighetsbolaget for
ett tryggare samhalle.
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Var affarsidé

Specialfastigheter agerar utifran ett
hallbart féretagande, dér vi langsik-
tigt och affarsmaéssigt dger, utvecklar
och férvaltar fastigheter fér kunder
med verksamheter som stéller héga
sakerhetskrav.

Véra kunder och affirsomraden

Vi arbetar utifran tre affarsomraden:
Kriminalvard, Forsvar och rattsvasende
samt Institutionsvard och dvriga special-
verksamheter. Vara stérsta kunder ar
Kriminalvarden, Polisen, Statens insti-
tutionsstyrelse (SiS), Férsvarsmakten
och Forsvarets materielverk. Vi har fas-
tigheter i 70 kommuner och kunderna

finns &ver hela landet — precis som vara

drygt 130 medarbetare.
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Fortsatt stark ekonomi

Stabilt forvaltningsresultat och 6kade varden pa fastigheterna.

Samskapa med kund
| september vid det arliga Nordiska
seminariet for anstaltsbyggande disku-

terades Kriminalvardens framtida behov.

Det ar ett av de viktiga moten vi har fér
att utveckla bade var och kundernas
verksamhet. Vi diskuterade bland annat

digital utveckling och den fysiska miljén.

Aven SiS har tagit manga aktiva beslut
om lokaliseringar under kvartalet som
vinu planerar vidare for.

Fastighetsutveckling till bostéader
Det rader stor bostadsbrist i Sverige.
For oss finns en [6nsamhetsaspekt i att
konvertera fastigheter som vi inte har
behov av och vi forséker darfor bidra
till bostadsbyggandet genom att skapa
byggratter for bostader. Vi har tidigare
ar salt stora bostadsutvecklingsprojekt
i Norrképing och Linkdping. Vi utreder
om Migrationsverket kan anvénda an-
stalten Kirseberg i Malmé till férvars-
platser. Pa sikt tror vi att fastigheten

Vara fem strategiomraden

kan konverteras till bostdder och har
dérfor begart planbesked. Vid Halldalen
i Sodertélje har vi stora markomraden
som vi forsoker att planera fér bosta-
der. Specialfastigheter fokuserar pa
verksamheter med sékerhetskrav och
kommer inte att utveckla bostéder utan
avser da att sélja projekten.

Stort intresse for samhallsfastigheter
Flera nya fastighetsbolag har uttryckt
att de vill satsa pa fastigheter, och
gérna samhéllsfastigheter. Priserna
har 6kat markant under 1&ng tid. Aven
Specialfastigheter har okat sina fastig-
hetsvérden under 2016. Trots detta tror
vi att vara bedémningar fortfarande ar
forsiktigare an dvriga pa marknaden.

Laga réntenivaer

Vi emitterar nio- och tioariga obliga-
tioner till fasta rantor om 1,24-1,3%.
Det &r historiskt laga nivaer som verkar
drdja sig kvar, vilket gor att vi blir an
starkare finansiellt.

”Priserna har
okat markant
under lang tid”

Avslutningsvis &r vi stolta éver den hed-
rande andraplatsen i Svenska Ljuspriset
som vi fick fér var belysning av Radhuset
och Radhusparken i Stockholm. Ett upp-
skattat ljus i héstmorkret.

/?h a/éoéméxﬂ/j

Asa Hedenberg, vd

Skapa vérde

for kund

Vi ska affarsmassigt och
kostnadseffektivt tillhanda-
halla anpassade lokaler
som pa ett aktivt satt
bidrar till kundernas verk-
samhet. Vi ska véxa genom
att 6ka fastighetsinnehavet
i nara samverkan med
befintliga och nya kunder,
vilket leder till att vi blir en
attraktiv samarbetspart.

Bast pa
sakerhet

Vara kunder har héga
sakerhetskrav pa byggna-
der och hantering av kéns-
lig information. Vi ska vara
specialister pa hur vi kan
tillgodose deras krav och
bidra till rikets sakerhet.
Viktiga framgéngsfaktorer
i sakerhetsarbetet ar kom-
petens, medvetenhet,

intresse och engagemang.

Langsiktig
|dnsamhet

Vi ska forvalta fastighets-
bestandet langsiktigt
hallbart och totaleffektivt
ur ett dgarperspektiv. Vara
hyresavtal har langa [6p-
tider, vi gor livscykelana-
lyser och vi fokuserar pa
sakerhet i leveranskedjan
for att fa god ekonomi och
hog kvalitet i projekt, drift
och férvaltning.

Ansvar for
miljé och
klimat

Vitanker langsiktigtialla
delar av var verksamhet
och stravar efter att vara
ett klimatsmart fastig-
hetsbolag som arbetar
for hallbar konsumtion
och produktion, vilket
inkluderar hallbar energi
och hallbar utveckling i
samklang med jordens
ekosystem.

Aktiv

kompetens-

férsorjning

Viska vara en attraktiv
arbetsgivare som erbjuder
en arbetsplats dér man stan-
digt utvecklas och kénner
engagemang. For att klara
vart uppdrag och na vara
mal behover vi ett val fung-
erande ledarskap och aktiva
kompetenta medarbetare.
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Verksamheten under kvartalet

Skapa varde fér kund

Affarsomrade Kriminalvard

I september hélls det arliga Nordiska
seminariet for anstaltsbyggande i
Helsingfors. Dar diskuterades bland
annat Kriminalvardens nya strategier,
nya anstalter i nordiska lander, ny infor-
mationsteknologi fér de intagna samt

mobila och flyttbara celler.

Kriminalvarden har beslutat om strate-
gier for infrastruktur vid anstalter och
hakten som innebar omklassning och ut-
veckling av den lagsta sékerhetsklassen,
utveckling av elektronisk dvervakning,
fokusering pa specialplatser, utveckling
av anstalter for kvinnor samt utveckling
av hakten. Besluten innebar att flera
stora underhallsprojekt nu kan pabérjas
sa att vi kan leva upp till det fastighets-
dgaransvar som vi har. Vi fér dialog med
Kriminalvarden i syfte att fa ytterligare

langsiktiga beslut.

Vid anstalten Sérbyn, séder om Umea,
bedrivs djurhallning som en viktig del i
verksamheten. | september invigdes en
ny ligghall f&r djuren, en investering om
cirka 18 Mkr.

Affarsomrade Forsvar & réttsvasende
Arbetet med att uppféra en ny tings-
ratt at Domstolsverket i centrala Lund
fortléper. Byggnaden beréknas sta klar i
borjan av 2018.

Affarsomrade Institutionsvard

& o6vriga specialverksamheter
Statens institutionsstyrelse (SiS) har
fortsatt en mycket hog efterfragan pa
sina platser och tjanster. Det pagar
manga om-, till- och nybyggnadsprojekt
for att skapa langsiktiga och hallbara
byggnader for SiS verksamhet.

Regeringen har gett Migrationsverket i
uppdrag att utdka antalet forvarsplat-
ser fran 250 till 350 under 2016. Utred-
ningsarbetet fortsatter om att eventuellt
skapa forvarsplatser i den tomstéllda

anstalten Kirseberg i Malmé.

Bast pa sakerhet

Under tredje kvartalet har en fortsatt
satsning skett inom omradet informa-
tionssakerhet. Vart egenutvecklade
interaktiva utbildningsverktyg, som
driftsattes under kvartal tva, har nu
borjat anvéndas. Utbildningen ar
obligatorisk for alla medarbetare och
ar ett komplement till den omfattande
informationssékerhetsutbildning som
genomfordes under varen. Malet &r att
ge alla medarbetare en dkad férstaelse
for behovet av att skydda véra egna och

vara kunders informationstillgangar.

Langsiktig lonsamhet
Specialfastigheters ekonomi ar stark.
Refinansiering av lan kan géras till lagre
nivaer an tidigare, vilket skapar grund
for god I6nsamhet genom l&gre finans-
netto dven i framtiden. Under kvartalet
har nio- och tioariga obligationer pa
knappt 500 Mkr emitterats till historiskt
sett ldga nivaer. Prognoserna tyder pa
ett fortsatt lagt rénteldge under de

nérmaste aren.

Ansvar for miljé och klimat
Vart langsiktiga energi- och miljéstrate-
giska mal &r att minska vara utslapp av
véxthusgaser med 40 procent till 2030
jéamfort med basaret 2012. Under kvar-
talet har koldioxidutsléppen minskat
med 1,6 procent jamfért med samma

period féregaende ar. Den framsta
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anledningen &r att vi har minskat var
anvéndning av fjarrvarme genom
driftoptimering. Déremot har kundens
anvéndning av el dkat. Vart resande

med flyg och tag har minskat.

Koldioxidbelastning, ton”

Jan-aug 2016 Jan-aug 2015

Fossil energi 9574 955,7
Fornyelsebar energi 251 26,3
Fjarrvarme 35919 36592
El 0,0 0,0
Resor (exkl hyrbilar)? 104,9 112,3
Totalt 46793 4753,5

! Koldioxidbelastning rapporteras med 2016 érs fastig-
hetsbestand, fér jan-aug 2016 och jan-aug 2015.

2 Berdkning av utsldpp fran vara servicebilar skiljer sig
mellan 2015 och 2016. Det beror pa att vi nu mater
antalet korda mil istéllet f6r méngden bréansle.

Aktiv kompetensforsérjning
I slutet av perioden var vi 134 (123) med-
arbetare, varav 29 (30) procent kvinnor
och 71 (70) procent man. Av totalt 26 (24)
ledare*) var 38 (38) procent kvinnor och
62 (62) procent man. Frisknarvaron under

januari-augusti var 97,2 (97,8) procent.

' Med ledare avses fr.o.m. 2016 ledare med personal-
ansvar. Antal ledare f6r 2015 &r omréknat och inklude-
rar enbart ledare med personalansvar.

Viktiga héndelser fran
tidigare kvartal under 2016
e Forvarv av fastigheterna Ekerd Svartsjoé

1:59 och 1:60.

e Forsta spadtaget for den nya tingsréat-
ten i Lund togs 18 februari 2016.

e Beslut om att investera ytterligare
500 Mkr i bostadsobligationer.

e Minskning av fjarrvarme ledde till
minskat utslédpp av koldioxid.

e Forvarv av del av fastigheten Kista
Fardarna 1.

¢ Nya hyreskontrakt for tre institutioner
tecknade med SiS.



Mal och maluppfyllelse

Agarens langsiktiga ekonomiska mal

Lénsamhetsmal

Kapitalstruktur

Utdelningspolicy

Specialfastigheters mal fér |nsam-
heten &r ett resultat efter skatt, efter
aterlaggning av vardeférandringar och
dértill hérande uppskjuten skatt, pa 8
procent av genomsnittligt eget kapital.
Lénsamhetsmalet &r ett rérligt mal vars
niva justeras beroende pa fastighets-
portféljens sammansattning.

Justerad avkastning pa eget kapital, %

Specialfastigheters mal fér kapitalstruk-
turen ar en soliditet i intervallet 25-35
procent.

Specialfastigheters utdelningspolicy ar
att till garen dela ut 50 procent av arets
resultat efter skatt efter aterlaggning av

Soliditet, %

stéllning.

Utdelning, Mkr

vardeférandringar och dartill hérande
uppskjuten skatt. De arliga utdelnings-
besluten ska dven beakta koncernens
framtida investeringsbehov och finansiella

Ar 2012 2013 2014 2015 Q32016
171 13,6 10,8 11,8 14,8

Over den senaste femarsperioden har
Specialfastigheters justerade avkastning

pa eget kapital val Sverstigit malet pa 8,0

procent.

Hallbarhetsmal

34,2

Ar 2012 2013 2014 2015 Q32016 Ar
381 41,2 302 31,0 312

2011
365" 481

2 071 Mkr i augusti 2015.

4 604 Mkr.

Alla vara mal ska vara hallbara, men vi har identifierat nagra mal som séarskilt

kommer att féljas upp och rapporteras till var dgare som hallbarhetsmal.

For definitioner, se sidan 17.

2012 2013 2014 2015
3000”7 446

" Varav ordinarie utdelning 260 Mkr och
aterbetalning av aktiekapital 105 Mkr.

2 Varav ordinarie utdelning 435 Mkr och
extra utdelning 494 Mkr i maj 2015
samt aterbetalning av aktiekapital

Totalt utdelat/aterbetalt under 5 ar:

Hallbarhetsmal Utfall Q3 2016 Kommentar Mal 2016
Oka andel hyresavtal med gréna bilagor 95 % Ett intensivt arbete pagar tillsammans med kunder fér att ta 95 %
fram handlingsplaner till de gréna bilagorna.
Oka andel medarbetare med utlandsk Méts i jan 2017 Vi arbetar aktivt med att 6ka mangfalden i féretaget, bland 10 %
bakgrund annat i rekryteringsprocessen och genom kompetenshdéjning
hos medarbetarna.
Ingen (0) form av korruption, givande eller 0 Ingen form av korruption eller muta har patréaffats. 0
tagande av muta, méatt i antal
Avtalstrohet, matt som andel av totalt 89 % Vi &r stolta 6ver en avtalstrohet som ligger stabilt runt malet 90 %

antal transaktioner utifran avrop fran
centralt tecknade avtal, ska vara minst
90 % i genomsnitt Sver aret

90 %. Det motsvarar det vi i nulaget anser vara rimligt utifran
en effektiv hantering av vara inképsbehov.

Effektivisera energianvéndningen av
fastighetsel, verksamhetsel, varme,
komfortkyla och varmvatten

Mats i jan 2017

Vi viljer att félja anvandning av energi eftersom den har en
stor miljépaverkan. Kunden har dock stor inverkan pa utfallet,
da energianvandningen i manga fall ingar i hyresavtalet.

197 kWh/kvm
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Koncernens resultatrakning,

Mkr

Jul-Sept 2016 Jul-Sept 2015 Jan-Sept 2016 Jan-Sept 2015  Helar 2015
Hyresintakter 436 430 1302 1287 1714
Ovriga intakter 27 32 b4 101 153
Intékter fran fastighetsfoérvaltning 463 462 1366 1388 1867
Fastighetskostnader " -90 -96 -304 -325 -467
Driftéverskott 373 366 1062 1063 1400
Administration -13 -13 -44 -45 -66
Finansnetto -32 -30 -40 -183 -226
Férvaltningsresultat 328 323 978 835 1108
Resultat fastighetsforsaljningar realiserade 0 0 0 -1 -1
Vérdeférandring férvaltningsfastigh. orealiserade 137 -27 166 123 322
Vérdeférandring finansiella instrument orealiserade 9 -10 72 41 45
Resultat fére skatt 474 286 1072 998 1474
Skatt -105 -59 -236 -206 -296
Arets/periodens resultat 369 227 836 792 1178
Varav hanférligt till moderbolagets aktiedgare 369 227 836 792 1178
Resultat per aktie hanférligt till moderbolagets
aktiedgare, SEK 184,50 113,50 418,00 396,00 589,00
Rapport dver totalresultat, Mkr
Jul-Sept 2016 Jul-Sept 2015 Jan-Sept 2016 Jan-Sept 2015  Helar 2015

Arets/periodens resultat 369 227 836 792 1178
Summa Ovrigt totalresultat for aret/perioden,
netto efter skatt - - - - -
Summa totalresultat for aret/perioden 369 227 836 792 1178
Varav hanférligt till moderbolagets aktiedgare 369 227 836 792 1178
" Fastighetskostnader

Driftkostnader -60 72 -206 -253 -346

Underhall -21 -15 -72 -47 -88

Fastighetsskatt -9 -9 -26 -25 -33
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Kommentarer resultatrakning

Intdkter fran fastighetsférvaltning,
1366 (1 388) Mkr

Hyresintékterna 6kade till 1 302 (1 287)
Mkr till f6ljd av nya hyresavtal. Ovriga
intédkter minskade till 64 (101) Mkr,
vilket huvudsakligen beror pa att
kundanpassningar har minskat med
17 Mkr och att intakterna fér media
har minskat med 21 Mkr.

Intékterna fér kundanpassningar var
ovanligt héga 2015 och intakterna for
media ar lagre 2016 &n férra aret bero-
ende pa klimat och nya avtal.

Fastighetskostnader,

304 (325) Mkr

Vara fastighetskostnader minskade,
vilket till stor del beror pa lagre
kostnader fér kundanpassningar med
16 Mkr och lagre mediakostnader med
17 Mkr. Samtidigt har vara kostnader
for underhall 6kat med 25 Mkr.

Driftoverskott,

1062 (1 063) Mkr

Sammantaget har ovanstaende resul-
terat i ett driftdverskott pad samma niva
som forra aret.

I borjan av aret har modellen for akti-
verat respektive kostnadsfort planerat
underhall utvecklats, for att fa ett mer
rattvisande driftnetto per fastighet.

éverskottsgrad,

77,7 (76,6) procent
Overskottsgraden visar hur mycket

av intékterna som blir kvar efter vara
fastighetskostnader. Vi hamnar dver
malet for dverskottsgraden da den ska
vara minst 75 procent.

Finansiella intdakter och kostnader,
-40 (-183) Mkr

Forandringen i finansnetto beror framst
pa lagre rénta vid omsattning av lan
samt att vi drar nytta av den laga ran-
tenivan vid nyupplaning. | finansnettot
ingar en valutakursférandring avseende
utldndsk upplaning om 64 Mkr i sam-
band med slutbetalning av obligation
pa utlandsk marknad.

Fér mer information se sidan 12.

Forvaltningsresultat,

978 (835) Mkr

Den positiva féréndringen av forvalt-
ningsresultatet beror pa mycket lagre

finansnetto an 2015.

Vardeférandringar,

94 (164) Mkr

Vérdeféréandringen i forvaltningsfastig-
heter uppgick till 166 (123) Mkr. Denna
okning beror pa radande vardedkningar
av samhéllsfastigheter pa marknaden.
F6r mer information se sidan 9.

Vardeférandring i finansiella instru-
ment uppgick till -72 (41) Mkr under
perioden. Féréandringen av det oreali-
serade resultatet i de finansiella deri-
vaten beror till storsta delen pa forfall
av rénte- och valutaderivat i samband
med slutférfall av derivat med 68 Mkr i
januari 2016.

Fér mer information se sidan 12.

Skatt,

-236 (-206) Mkr

Posten skatt bestar av betald skatt
-125 (-102) Mkr och uppskjuten skatt
-111 (-104) Mkr.

Resultat efter skatt,

836 (792) Mkr

Okningen beror framst pa lagre finans-
kostnader och hégre positiv orealiserad
vérdeférandring pa forvaltningsfastig-
heter i ar jamfért med 2015.

SPECIALFASTIGHETER DELARSRAPPORT Q3 2016



Koncernens balansrakning, Mkr

2016-09-30 2015-09-30 2015-12-31
Tillgangar
Anlaggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter 21 651 20550 20919
Ovriga materiella anldggningstillgangar 7 10 8
Derivat 65 58 52
Ovriga finansiella placeringar 857 536 532
Ovriga langfristiga fordringar 12 10 "
Summa anldggningstillgangar 22 592 21164 21 522
Omsattningstillgangar
Kundfordringar 12 21 379
Skattefordran 8 8
Derivat 79 68
Ovriga fordringar 9 19
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 20 13 14
Likvida medel 84 17 2
Summa omséttningstillgangar 121 147 490
Summa tillgangar 22713 2131 22012
Eget kapital och skulder
Summa eget kapital 7 042 6266 6 652
Skulder
Langfristiga skulder
Langfristiga rantebarande skulder 8430 7417 7304
Derivat 114 99 85
Uppskjutna skatteskulder 2492 2297 2 381
Summa langfristiga skulder 11 036 9813 9770
Kortfristiga skulder
Kortfristiga rantebarande skulder 3871 4509 4784
Leverantorsskulder 50 0 123
Skatteskuld 4 - -
Derivat 14 31 24
Ovriga skulder 130 123 104
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 566 569 555
Summa kortfristiga skulder 4 635 5232 5590
Summa skulder 15 671 15 045 15 360
Summa eget kapital och skulder 22713 2131 22012
Stallda sékerheter 108 inga inga
Ansvarsférbindelser inga inga inga
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2016-09-30 2015-09-30 2015-12-31
Eget kapital, Mkr
Belopp vid arets/periodens ingang 6 652 8 475 8 475
Totalresultat for aret/perioden 836 792 1178
Utdelning -446 -929 -929
Nedséattning och aterbetalning av aktiekapital - -2 071 -2 071
Forséljning koncernbolag - -1 -1
Belopp vid arets/periodens utgang 7 042 6 266 6 652
Anm: Aktiekapitalet bestar av 2 000 000 aktier
Héanférligt till:
Moderbolagets aktiedgare 7042 6266 6652

Minoritetsintressen

Kommentarer balansrakning

Investeringar

Koncernens investeringar i fastighets-
projekt uppgick under perioden till
471 (248) Mkr.

Forvarv
Vi har férvérvat fastigheterna Ekerd Svart-
sj6 1:59 och 1:60 till ett varde av 95 Mkr.

Marknadsvardering

Det bedémda vardet pa Specialfastig-
heters forvaltningsfastigheter har
faststéllts genom en intern vardering
baserad pa faktiska data avseende

hyror och driftkostnader. Med hansyn
till de sékra hyresintakterna ar bedéomd
kalkylrdnta under kontraktsperioden
huvudsakligen mellan 5,35 och 5,60
procent. Direktavkastningskravet
ligger huvudsakligen mellan 5,70 och
10,00 procent beroende pa var fastig-
heterna &r beldgna.

Marknadsvardet har paverkats frémst
av fastighetsspecifika handelser som
nytecknade hyresavtal och investe-
ringar. Marknadsvéardet uppgick per
2016-09-30 till 21 651 Mkr. Periodens

Vardeférandring forvaltningsfastigheter jan-sept 2016, Mkr

Marknadsvérde 31 december 2015 20919
+ Investeringar inkl. aktiverade ranteutgifter 471
+ Forvarv 95
- Férsaljningar -
+ Orealiserad vérdeférandring 166
Marknadsvirde 30 september 2016 21 651
Orealiserade vardeférandringar 166
varav férandrad kalkylrénta, direktavkastning och bedémd marknadshyra 550
varav nya och omférhandlade hyresavtal 36
varav férandring aterstaende 16ptid -243
varav dvrigt, framst kalkylmodelleffekt -177

redovisade orealiserade vardeforand-
ring uppgar till 166 (123) Mkr.

Ovriga finansiella placeringar
Ovriga finansiella placeringar 857 (536)
Mkr bestar av bostadsobligationer
906 (525) Mkr och repolan kopplade
till bostadsobligationerna med -108 (0)
Mkr samt deposition av likvida medel
enligt CSA-avtal med 59 (11) Mkr.

Rantebarande skulder
Rantebarande skulder uppgick till
12 301 (11 926) Mkr.

Fér mer information se sidan 12.
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Koncernens

kassaflodesanalys, Mkr

Jan-Sept 2016 Jan-Sept 2015 Helar 2015
Lépande verksamheten
Driftoverskott 1062 1063 1400
Central administration -44 -45 -66
Finansnetto -40 -183 -226
Aterlaggning kursférandring bostadsobligationer -13 0 4
Aterlaggning avskrivningar 2 1 2
Resultat fran forséljning, likvidation 0 72 61
Betald inkomstskatt -113 -103 -108
Kassafléde fran den I6pande verksamheten fére férandringar av rérelsekapital 854 805 1067
Féréndring av rérelsekapital
Forandring av fordringar 378 12 -246
Forandring av 6vriga kortfristiga skulder -38 -33 23
Summa férandring av rérelsekapital 340 79 -223
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 1194 884 844
Investeringsverksamheten
Forvarv av férvaltningsfastigheter -95 -53 -57
Investering i férvaltningsfastigheter -471 -201 -346
Avyttring av forvaltningsfastigheter 0 6 3
Forvarv av materiella anldaggningstillgangar -1 0 -1
Avyttring av materiella anldggningstillgangar 0 0 0
Kassafléde fran investeringsverksamheten -567 -248 -401
Finansieringsverksamheten
Placering bostadsobligationer -384 -526 -526
Upptagna lan 9950 7151 10 940
Amortering av lan -9 665 -4 249 -7 860
Utbetald utdelning till moderbolagets aktiedgare -446 -929 -929
Aterbetalning av aktiekapital - -2071 -2 071
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -545 -624 -446
Arets/periodens kassafléde 82 12 -3
Likvida medel vid arets borjan 2 5 5
Likvida medel vid arets/periodens slut 84 17 2
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Specialfastigheters pagaende projekt
> 20 Mkr per 30 september 2016

Haktet Kronoberg

Fastighetsnamn Kronoberg 18
Kund Kriminalvéarden
Projektbeskrivning

Renovering och verksamhets-
anpassning av haktet Kronoberg
Tillkommande yta, LOA/kvm 563

Institutionen Horno

Fastighetsnamn Hornd 1:8
Kund SiS

Projektbeskrivning

Rivning och nybyggnation av
verksamhetsanpassade lokaler
Tillkommande yta, LOA/kvm
1525

Institutionen Bréttegarden

Fastighetsnamn Brétte 1:2
Kund SiS

Projektbeskrivning Ombyggnad
av boendeavdelningar och
gemensamma utrymmen
Tillkommande yta, LOA/kvm O

Bild: FOJAB arkitekter

Ny tingsratt i Lund

Fastighetsnamn Kristallen 1
Kund Domstolsverket
Projektbeskrivning
Byggnation av ny tingsréatt
Tilkommande yta, LOA/kvm
10560

Institutionen Haga

Fastighetsnamn Hall 4:4

Kund SiS

Projektbeskrivning
Lokalanpassning (féréandring fran
anstalt till institution)
Tilkommande yta, LOA/kvm O

Investeringsvolym pagaende projekt Q3 2016

Affarsomrade Kriminalvard,

Mkr

414

349 Mkr Q3 2015

Affarsomrade Forsvar och
rattsvasende, Mkr

476

1 Mkr Q3 2015

Kriminalvardsanstalten
Haparanda

Fastighetsnamn Bojan 2

Kund Kriminalvarden
Projektbeskrivning
Sékerhetshojande atgarder
Tillkommande yta, LOA/kvm O

Institutionen Alvgarden

Fastighetsnamn Ytternora 2:7
Kund SiS

Projektbeskrivning Om- och
tillbyggnad av boendeavdelningar
och gemensamma utrymmen
samt nybyggnation av idrottslokal
Tillkommande yta, LOA/kvm 887

Institutionen Barby

Fastighetsnamn Funbo-Broby 1:3
Kund SiS

Projektbeskrivning Om- och ny-
byggnad av boendeavdelningar,

administration och gemensamma ytor

Tillkommande yta, LOA/kvm 1885

Institutionen Ljungaskog

Fastighetsnamn Ljungaskog 15:28
Kund SiS

Projektbeskrivning

Om- och tillbyggnad av boende-
och utbildningslokaler samt
nybyggnation av idrottslokal
Tillkommande yta, LOA/kvm 260

Pagaende investeringsprojekt

per 30 september 2016

Investeringsvolym, Mkr Berdknad
Investeringsprojekt > 20 Mkr 1029
Investeringsprojekt < 20 Mkr 239
Total investeringsvolym pagaende projekt, Mkr 1268
Tillkommande LOA/kvm

Investeringsprojekt > 20 Mkr 15680
Investeringsprojekt < 20 Mkr 1825
Total tillkommande LOA/kvm pagéaende projekt 17 505

Affarsomrade Institutionsvard
och &vriga special-
verksamheter, Mkr

378

375 Mkr Q3 2015
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Finansforvaltning

Upplaningen till Specialfastigheter
gdrs utan pantsattning av fastighe-
terna. Féretagets laneavtal innehaller
en dgarklausul. Klausulen innebar att
langivare har ratt att fortidsinlésa lan
om statens dgarandel skulle under-
stiga 100 procent.

Kreditvarderingsinstitutet Standard &
Poor’s (S&P) har per den 18 december
2015 bekraftat betyget AA+/Stable
outlook fér féretagets langa uppla-
ning och behallit A-1+ f6r den korta
upplaningen.

Den 30 september 2016 var portféljens
snittranta for 1&n och derivat 1,14 (1,53)
procent och den genomsnittliga rante-
bindningstiden var 2,6 (2,0) ar. Kapital-
bindningstiden var 3,1 (2,8) ar och med
hansyn till outnyttjade kreditléften var
kapitalbindningstiden 3,4 (3,6) ar.

Vardeférandringar i finansiella instru-
ment sedan arsskiftet uppgick till

-72 (41) Mkr som hanfors till varde-
féréndring i rénte- och valutaderivat
med -86 (52) Mkr och elterminer med
14 (-11) Mkr.

Placering har gjorts i sju sékerstéllda
bostadsobligationer med AAA-rating
pa mellanlang 6ptid. For att minska
ranterisken i placeringarna har rante-
derivat ingatts. Instrumenten mark-
nadsvérderas pa balansdagen déar
vérdeférandringen for obligationerna
redovisas 6ver finansnettot och véarde-
férandringen for derivaten redovisas i
posten "vardeféréandringar finansiella
derivat”.

Lanefaciliteter, nominellt belopp, Mkr

Laneram Utnyttjat
2016-09-30 2015-09-30 2016-09-30 2015-09-30
Deposition enligt CSA - - -59 46
Garanterade kreditloften 4250 4250 -84 45
Foretagscertifikat 4000 4000 2520 2700
MTN-program 13000 13000 9 600 8475
Private Placements 500 547 190 547
Repolan 850 - 100 -
Placering -1000 -500 -850 -500
Totalt 21 600 21 297 11 417 11 313
Finansnettots sammansattning, Mkr
2016-09-30 2015-09-30
Rantekostnad lan -82,0 -118,7
Valutakurs féréndring pa utlandsk upplaning 64,5 -35,4
Rantenetto derivat -35,1 -20,9
Kursdifferens placeringar 13,0 0
Ovriga ranteintakter och kostnader 91 -0,6
Operativt finansnetto -30,5 -175,6
Ovriga finansiella kostnader -10,1 97
Aktiverad rantekostnad projekt 0,7 2,7
Redovisat finansnetto -39,9 -182,6
Vardeforandring finansiella derivat 71,7 40,7
Totalt finansnetto -111,6 -141,9
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Forfallostruktur for rantebindning och kapitalbindning, Mkr

Kapitalbindning,

Réntebindning,

Réntebindning,

Réntebindning,

Ar Lan Lan Derivat Summa
2016 2821 5818 -2047 3771
2017 1350 750 250 1000
2018 1675 800 1410 2210
2019 1852 1050 -242 808
2020 1120 400 307 707
2021 1700 1700 152 1852
2022 500 500 - 500
2023 - - 200 200
2024 230 230 -130 100
2025 500 500 - 500
2026 374 374 - 374
2027 och senare 179 179 100 279
Totalt 12 301 12 301 0 12 301
Finansiella instrument varderade enligt verkligt varde, Mkr
Priser noterade pa Vardering baserad pa Vardering baserad pa
en aktiv marknad observerbar data annan observerbar

2016-09-30 (2015-09-30) (Niva 1) (Niva 2) data (Niva 3) Summa
Bostadsobligationer 906 (525) - - 906 (525)
Totalt finansiella placeringar 906 (525) - - 906 (525)
Rénteswap () -59(-57) ) -59(-57)
Rantevalutaswap () -(78) S) -(78)
Elterminer -2 (-14) ) () -2 (-14)
Totalt finansiella derivat -2 (-14) -59 (21) (-) -61(7)

Niva 2 av verkligt vérde vérderas utifran diskontering av framtida kassafléden som ar baserad pa observerbar data avseende rante- och valutaswappar.

Fér ytterligare férklaring se arsredovisning not 1.

Redovisat varde per kategori

2016-09-30

2015-09-30

Redovisat virde Verkligt virde Redovisat virde Verkligt varde

Finansiella skulder varderade till upplupet anskaffningsvérde

Checkkredit - - 45 45
Depositioner enligt CSA-avtal - - 56 56
Foretagscertifikat 2521 2523 2700 2702
Obligationer i fast ranta 6603 7037 5378 5706
Obligationer i rérlig ranta 2998 2996 2896 2897
Finansiella skulder omriknade till balansdagens kurs

Realranteobligationer 179 179 422 423
Obligationer i utlandsk valuta - - 429 435
Totalt 12 301 12735 11 926 12 264
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Segmentsredovisning

Koncernen

Jan-Sept 2016 Jan-Sept 2015 Helar 2015
Marknadsvarde forvaltningsfastigheter 21 651 20550 20919
Intakter fran fastighetsférvaltning 1366 1388 1867
Driftoverskott 1062 1063 1400
Rorelseresultat 1018 1018 1334
Resultat fore skatt 1072 998 1474
LOA, kvm/1 000 1068 1058 1058

Totalt marknadsvirde, 21 651 Mkr

7 810 M Kriminalvard
11 416 M Férsvar och réttsvasende

2 425 M Institutionsvard och
Svriga specialverksamheter

Affarsomrade Kriminalvard
Jan-Sept 2016 Jan-Sept 2015 Helar 2015

Marknadsvarde forvaltningsfastigheter 7810 7433 7535
Intakter fran fastighetsférvaltning 571 562 764
Driftoverskott 437 430 577
Rorelseresultat 419 412 550
Resultat fore skatt 380 362 533
LOA, kvm/1 000 430 420 420

Marknadsvarde

forvaltningsfastigheter, Mkr

7 810

Marknadsvérdet for
forvaltningsfastigheter okade till
7 810 (7 433) Mkr.

Affarsomrade Fdrsvar och rattsvasende
Jan-Sept 2016 Jan-Sept 2015 Helar 2015

Marknadsvarde forvaltningsfastigheter 1416 10 855 11053
Intakter fran fastighetsférvaltning 555 593 774
Driftoverskott 474 498 633
Rorelseresultat 459 483 611
Resultat fore skatt 594 566 820
LOA, kvm/1 000 360 360 360

Marknadsvarde

forvaltningsfastigheter, Mkr

11 416

Marknadsvérdet for
forvaltningsfastigheter okade till
11416 (10 855) Mkr.

Affarsomrade Institutionsvard och
ovriga specialverksamheter
Jan-Sept 2016 Jan-Sept 2015 Helar 2015

Marknadsvarde forvaltningsfastigheter 2425 2262 2331
Intakter fran fastighetsférvaltning 240 233 329
Driftoverskott 151 135 190
Rorelseresultat 140 123 173
Resultat fore skatt 98 74 125
LOA, kvm/1 000 278 278 278
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Marknadsvarde

forvaltningsfastigheter, Mkr

2 425

Marknadsvérdet for
forvaltningsfastigheter 6kade till
2425 (2 262) Mkr.



Moderbolaget

Resultatrakning i sammandrag

Jul-Sept 2016  Jul-Sept 2015 Jan-Sept 2016 Jan-Sept 2015  Helar 2015
Hyresintakter 400 393 1194 1178 1571
Ovriga intakter 26 30 64 97 145
Nettoomsattning 426 423 1258 1275 1716
Driftkostnader -86 -90 -291 -308 -444
Avskrivningar i férvaltningsfastigheter -137 -130 -410 -385 -516
Bruttoresultat 203 203 557 582 756
Central administration -13 -13 -44 -45 -66
Resultat fastighetsforsaljningar 0 2 0 3 3
Rérelseresultat 190 192 513 540 693
Resultat fran finansiella investeringar
Finansnetto -22 -35 -106 -120 -143
Resultat efter finansiella poster 168 157 407 -420 550
Bokslutsdispositioner - - - - -64
Skatt pa arets/periodens resultat -37 -29 -91 -92 -102
Arets/periodens resultat 131 128 316 328 384
Balansrakning i sammandrag

Jan-Sept 2016 Jan-Sept 2015 Helar 2015

Anldggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter 13368 13183 13219
Ovriga anlaggningstillgdngar 2364 2138 2095
Summa anldggningstillgangar 15732 15 321 15314
Summa omséttningstillgangar 132 149 506
Summa tillgangar 15 864 15 470 15 820
Eget kapital 765 839 895
Obeskattade reserver 1217 1153 1217
Réntebarande skulder 12 301 11926 12088
Icke réntebérande skulder 1581 1552 1620
Summa eget kapital och skulder 15 864 15 470 15 820
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Ovriga uppgifter

Risker

Specialfastigheter berérs av risker som
vi valt att gruppera som affarsrelate-
rade, operativa, finansiella, legala och
miljérelaterade risker. Affarsrelaterade
risker kopplas till féretagets strategiska
inriktning, operativa risker till det
|6pande arbetet och finansiella framst
till exponeringen for ranterisker. Legala
risker kopplas till féréndringar inom det
legala omradet som skulle kunna pa-
verka var affarsverksamhet, exempelvis
andrad lagstiftning och dndrade myn-
dighetskrav. Miljorelaterade risker be-
ror exempelvis miljopaverkan, sa som
utslépp eller annan paverkan pa mark,
i luft och vatten. Riskhanteringsarbetet
hoéjer var sékerhetsmedvetenhet inom
hela Specialfastigheter och ger oss
férbattrad kontroll och uppféljning.
Mer information kring vara risker finns
beskrivet i var Arsredovisning 2015,
sidan 46-50.

Redovisningsprinciper
Denna delarsrapport har upprattats
enligt IAS 34 "Delarsrapportering”.

Redovisningsprinciper och berédknings-
metoder dverensstdmmer, om ej annat
anges nedan, med de redovisnings-
principer som anvandes vid uppréattan-
det av den senaste arsredovisningen.
Moderbolaget, Specialfastigheter
Sverige AB, tilldmpar RFR 2 Redovis-
ning for juridisk person.

Fran och med ar 2016 har uppstall-
ningsformen fér koncernens resultat-
rakning andrats. Enligt branschpraxis
har raden Rorelseresultat tagits bort
och raden Férvaltningsresultat lagts
till. I Férvaltningsresultat ingar finans-
netto inklusive realiserade véardefor-

andringar.

Andrade redovisningsprinciper

Nya standarder och tolkningar som
tratt i kraft 2016 har inte haft nagon
inverkan pa de finansiella rapporterna
annat an viss tillaggsinformation.

Fastighetsvardering
Fran 2013 galler IFRS 13 dar vérderingen
av fastighetsinnehav ska klassificeras

enligt tre nivaer. Det finns olika oséker-
het i varderingen beroende pa vilken
niva som anvands vid varderingen.

Specialfastigheter anvander Niva 3 dar

osakerheten ar storst da det inte finns

tillrackligt med transaktioner/marknads-

information for att anvédnda annan niva:

Niva 1 Noterade priser pa aktiva

marknader

Niva 2 Andra observerbara data
an deiniva 1

Niva 3 Icke-observerbara data

Handelser efter periodens utgang
Efter periodens utgang har inga
vésentliga handelser intraffat.

Linképing den 18 oktober 2016
Specialfastigheter Sverige AB

Asa Hedenberg
Verkstallande direktor

Denna rapport har ej varit fsremal fér revisorernas
granskning.

Adresser

Specialfastigheter Sverige AB
Organisationsnummer: 556537-5945

Huvudkontor Linképing

Box 632, 581 07 Linképing
Besoksadress: Borggarden, Linképing
Telefon: 010-788 62 00

Fax:013-10 01 33

Huvudkontor Stockholm

Box 12675, 112 93 Stockholm
Besoksadress: Alstromergatan 14,
Stockholm

Telefon: 010-788 62 00

Fax: 08-651 03 82

Goteborg

Besoksadress: Aminogatan 34
431 53 MélIndal

Telefon: 010-788 62 00

Lund

Box 4017, 227 21 Lund
Besoksadress: Traktorvdagen 6, Lund
Telefon: 010-788 62 00

Fax: 046-12 93 21

Sundsvall

Besoksadress: Sjogatan 17
852 34 Sundsvall

Telefon: 010-788 62 00
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Orebro

Besoksadress: Nygatan 31
702 11 Orebro

Telefon: 010-788 62 00

info@specialfastigheter.se

www.specialfastigheter.se

www.linkedin.com/company/
specialfastigheter-sverige-ab



Information

Definitioner

Avkastning pa eget kapital, %

Arets resultat i férhallande till genomsnittligt eget kapital.

Belaningsgrad, %
Rantebarande nettolaneskuld i relation till utgaende
varde férvaltningsfastigheter.

Direktavkastning, %
Driftoverskott dividerat med férvaltnings-
fastigheternas genomsnittliga marknadsvérde.

Driftoverskott, Mkr
Intékter fran fastighetsférvaltning minus
fastighetskostnader.

Eget kapital, Mkr
Redovisat eget kapital.

Hyra per kvadratmeter, kr
Arshyra dividerat med uthyrningsbar lokalarea i
kvadratmeter vid arets utgang.

Justerad avkastning pa eget kapital, %
Resultat efter skatt efter aterlaggning av vérde-
férandringar och dartill hérande uppskjuten
skatt i forhallande till genomsnittligt eget kapital.

Koldioxid
Nér fossila brénslen férbranns frigérs koldioxid, som &r

en vaxthusgas.

LOA, kvm
Berdknad uthyrningsbar lokalarea i kvadratmeter.

Operativt finansnetto, Mkr
Rantekostnader minus ranteintékter under aret.

Réntetdckningsgrad, kassaflddesbaserad, ggr
Resultat fére skatt med aterldggning av finansiella
kostnader, vardeférandringar och resultat fastighets-
forsaljningar, dividerat med finansiella kostnader

exklusive vérdeférandringar finansiella derivat.

Soliditet, %
Justerat eget kapital pa balansdagen i
procent av balansomslutningen.

Uthyrningsgrad, %
Total lokalarea for uthyrda lokaler i férhallande till total
uthyrningsbar lokalarea.

Vaxthusgas
Véxthusgaser &r ett samlingsbegrepp for flera olika
gaser som okar vaxthuseffekten.

éverskottsgrad, %
Driftdverskott dividerat med intakter fran
fastighetsforvaltning.

Utifran fastighetsmarknadens praxis kring nyckeltal har Specialfastigheter valt ovanstaende nyckeltal.

Kontaktpersoner

Asa Hedenberg

Verkstéllande direktor

Telefon 010-788 62 01

E-post asa.hedenberg@specialfastigheter.se

Kristina Ferenius
CFO
Telefon 010-788 62 11

E-post kristina.ferenius@specialfastigheter.se

Planerade rapporttillféllen

Bokslutskommuniké 2016 16 februari 2017
Arsredovisning 2016 23 mars 2017
Arsstamma

Stockholm 24 april 2017
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